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АВТОМАТИЗАЦИЯ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ 
СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 
 
Введение. Сравнительный подход (сравнительный метод оцен-
ки) представляет собой совокупность методов расчета стоимости 
объекта недвижимости, основанных на информации о рыночных 
ценах объектов-аналогов с последующей корректировкой их стоимо-
сти по элементам сравнения. Под рыночными ценами объектов-
аналогов понимаются цены сделок, цены предложения или спроса 
по объектам недвижимости в зависимости от имеющейся информа-
ции [1, п. 10.1]. Сравнительный подход базируется на принципе 
спроса и предложения, в соответствии с которым цена на объект 
недвижимости определяется в результате взаимодействия сил спро-
са и предложения на объект в данном месте, в данное время и на 
данном рынке, и на принципе замещения, который гласит, что осве-
домленный покупатель никогда не заплатит за какой-либо объект 
недвижимости больше суммы, в которую обойдется приобретение 
недвижимости аналогичной полезности. 
Сравнительный подход применяется в том случае, если рынок 
объекта оценки активен, т.е. на дату оценки имеется информация о 
достаточном для оценки количестве сделок или предложений. Напри-
мер, сравнительный подход позволяет получить достаточно хорошие 
результаты для оценки квартир, земельных участков. Его практически 
никогда не применяют для объектов специального назначения (церк-
вей, школ, стадионов и т.п.), у которых нет рынка или их рынок являет-
ся ограниченным. Сравнительный подход при наличии достаточного 
количества данных позволяет получить хорошие и, что очень важно, 
легко объяснимые результаты оценки стоимости. 
В сравнительном подходе различают две группы методов ана-
лиза корректировок. Выбор методов расчета стоимости зависит от 
исходной информации по объекту оценки и объектам–аналогам, 
имеющейся в распоряжении у оценщика. При этом используют ме-
тоды расчета стоимости, которые представлены на рисунке 1. 
Наиболее часто в оценочной деятельности используются мето-
ды количественного анализа. Эти методы при наличии хорошей 
базы данных позволяют получить очень хорошие и убедительные 
результаты. 
Постановка задачи. Сравнительный подход оценки рыночной 
стоимости основан на сравнении объекта оценки с аналогичными 
объектами недвижимости, которые были проданы или включены в 
реестр на продажу. Основой применения сравнительного подхода 
оценки является тот факт, что стоимость объекта оценки непосред-
ственно связана с ценой продажи аналогичных объектов. Каждая 
сопоставимая продажа сравнивается с оцениваемой недвижимо-
стью. В цену сопоставимой продажи вносят поправки, отражающие 
существенные различия между ними. 
В ходе обследования процесса автоматизации выявлена необ-
ходимость и поставлена задача создания программы, которая авто-
матизировала бы процесс оценки объектов недвижимости сравни-
тельным подходом. 
Основными причинами необходимости создания программы яв-
ляются: 
1. Большая трудоемкость, сопряженная с изучением рынка не-
движимости и особенно того сегмента, к которому принадлежат дан-
ные объекты, выявлением тех объектов недвижимости, которые 
наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом. 
2. Увеличение трудоемкости и снижение скорости работы в связи 
со сбором и проверкой информации по каждому отобранному объекту, 
сравнением каждого объекта с оцениваемым по времени продажи, 
местоположению, физическим характеристикам, условиям продажи. 
3. Усложнение процесса корректировки цен продажи по каждому 
сопоставимому объекту в соответствии с имеющимися различиями 
между ним и оцениваемым объектом при значительном объеме 
объектов-аналогов. 
4. Увеличение трудоемкости при значительном объеме по со-
гласованию скорректированных цен сопоставимых объектов недви-
жимости и выводу стоимости оцениваемого объекта. 
Выбор элементов сравнения. Для выполнения поставленной 
задачи была собрана база объектов-аналогов на основе данных РУП 
«Брестское агентство по государственной регистрации и земельному 
кадастру» и интернет-ресурсов [2, 3, 4]. При изучении [1] для обработ-
ки исходных данных были выбраны следующие корректировки: 
1. Корректировка на состояние рынка (время продажи) выполня-
ется в случае, если со времени продажи объекта-аналога прошло 
более одного месяца при условии изменения цен на рынке недви-
жимости. Изменение рыночных условий может произойти в резуль-
тате принятия новых налоговых норм, введения запрета на строи-
тельные работы, а также в связи с колебанием спроса и предложе-
ния. Иногда несколько экономических факторов совместно влияют
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Рис. 1. Структура методов оценки объектов недвижимости сравнительным подходом 
 
на изменение рыночных условий. Спад экономики обычно ведет к 
снижению цен на все типы недвижимости. В период экономического 
спада часто бывает сложно найти заключенные недавно сопостави-
мые сделки. Поправку на рыночные условия часто называют по-
правкой на время. Изменение цены (стоимости) объекта недвижимо-
сти может определяться с применением индекса СМР [1, п. 10.13.3] 











 – корректирующий коэффициент; 
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 – индекс СМР на момент сделки; 
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 – индекс СМР на момент оценки. 
2. Поправка на местоположение требуется, если характеристики 
местоположения оцениваемого и сопоставимых объектов различа-
ются. При наличии значительных расхождений необходимо исклю-
чить объект недвижимости из числа сопоставимых. Местоположение 
может зависеть не только от расстояния между объектами, но и от 
стиля окружения. Корректировка на местоположение [1, п. 10.13.5] 











 – корректирующий коэффициент; 
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з
 – кадастровая стоимость земли объекта оценки; 
аV
з
 – кадастровая стоимость земли объекта-аналога. 
3. Корректировка на состояние объекта оценки выполняется при 
наличии различий в состоянии объектов-аналогов и объекта оценки. 
Признаком таких различий могут служить данные о фактическом 
состоянии объекта-аналога (новое, хорошее, удовлетворительное, 
требует ремонта, аварийное). Корректировка на состояние объекта 
оценки может производиться в соответствии со шкалой экспертных 
оценок для определения физического износа, представленной в [1, 
п.10.13.6.3, приложение И], по следующей формуле: 
 100 ( )
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о аИ ИK − −= , (3) 
где 
3K
 – корректирующий коэффициент; 
оИ  – износ объекта оценки; 
аИ  – износ объекта-аналога. 
4. Физические различия включают размер здания, качество 
строительства, архитектурный стиль, строительные материалы, 
функциональную полезность, привлекательность, благоустройство и 
удобства, экологию участка. Поправка на любое из физических раз-
личий определяется вкладом этого различия в стоимость, а не за-
тратами на его создание или демонтаж. Мы выбрали корректировку 
на физические характеристики по следующему элементу сравнения: 
материал стен [1, п. 10.13.6], так как существенное влияние на цены 
сделок оказывают тип материалов, из которых изготовлены элемен-
ты конструкций. При определении корректировки на физические 
характеристики используем [5]. 
5. Корректировка на физические характеристики по следующему 
элементу сравнения: расположение помещений в здании или соору-
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Рис. 2. График изменения средневзвешенной цены предложения и средневзвешенной цены сделок. 
 
Рис. 3. Форма «Нормативно-справочная информация» 
 
собственно строения, существенными оказываются и характеристи-
ки расположения помещений в здании или сооружении. При опреде-
лении корректировки на физические характеристики используем [1, 
приложение Р]. 
6. Значительное влияние оказывает вид цены, если это цена 
предложения, то она требует корректировки на торг (как правило, в 
сторону уменьшения). Методику определения данной корректировки 
мы разработали самостоятельно.  
Корректировка на торг выполняется в случае, если при выборе 
объекта-аналога используется цена предложения данного объекта-
аналога и есть вероятность изменения этой цены. Для разработки 
корректировки был проведен мониторинг рынков недвижимости в 
период с сентября 2011 по август 2012. При проведении мониторин-
га данные месячной выборки проходят следующую обработку: 
• из выборки удаляются записи, не предоставляющие полной 
информации; 
• из выборки удаляются заведомо ошибочные предложения не-
движимости (уровни цены отсечения могут меняться в связи с 
изменением уровня цен на недвижимость). 
Цель данной операции – устранение искажающего влияния за-
писей с «выскакивающими» значениями цены на показатель сред-
ней удельной цены предложения по выборке в целом. 
Построен график, отражающий средневзвешенную цену пред-
ложения и средневзвешенную цену сделок (рис. 2). 
Корректировка равна среднему значению в процентном выраже-
нии изменения средней цены сделки относительно средней цены 
предложения. 
Разработка программы. На основании вышеизложенного получа-
ем скорректированную цену объекта оценки по следующей формуле: 
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Рис. 4. Форма «База данных объектов-аналогов» 
 
Рис. 5. Форма «Оценка недвижимости сравнительным методом» 
 
Va  – цена объекта-аналога на момент сделки; 
Ki
 – корректирующий коэффициент. 
Программа «Сравнительный метод оценки» разработана в среде 
Microsoft Visual Basic 6. Среда Visual Basic прекрасно подходит для 
создания приложений практически любого типа. Microsoft Visual Basic 6 
– самая последняя версия популярного языка программирования. 
Программа «Сравнительный метод оценки» позволяет хранить, 
добавлять, изменять, удалять нормативно-справочную информацию 
(рис. 3), сведения об объектах-аналогах (рис. 4), в форме запроса 
позволяет выбрать тип объекта, назначение объекта недвижимости, 
корректируемые параметры, задать границы даты сделок и общей 
площади объектов недвижимости (рис. 5). При нажатии соответству-
ющих кнопок программа выводит на экран объекты-аналоги, согласно 
заданным параметрам (рис. 6), корректирует их цену относительно 
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Рис. 6. Результат формирования отфильтрованных данных, при нажатии пользователем кнопки «Поиск объектов-аналогов» 
 
Рис. 7. Результат оценки объекта недвижимости сравнительным методом, при нажатии пользователем кнопки «Корректировка цен» 
 
рованную цену в бел. руб., в USD за 1м2, в EUR за 1м2 (рис. 7), так 
же предоставляет статистику о количестве имеющихся в базе сдел-
ках купли-продажи на текущую дату, источники информации (рис. 8) 
и информацию о программе и проводимых корректировках. Про-
грамма сохраняет полученный результат в файл с расширением xls, 
предназначенный для работы в Microsoft Office Excel (рис. 9). 
Заключение. На сегодняшний день оценка сравнительным под-
ходом в основном производится вручную, таким образом, использо-
вание разработанной программы «Сравнительный метод оценки» 
способствует сокращению затрат времени специалистов на произ-
водство оценки и приведет как к удешевлению самого подхода оцен-
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Рис. 8. Результат формирования информации об имеющихся в базе данных объектах на текущую дату, при нажатии пользователем кнопки 
«Статистика» 
 
Рис. 9. Импортированный результат оценки объекта недвижимости сравнительным методом, при нажатии пользователем кнопки «Сохранить» 
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ПАРАЛЛЕЛЬНО ГОРИЗОНТАЛЬНЫМ РАСТВОРНЫМ ШВАМ 
 
Введение. В технической литературе, касающейся численного 
моделирования строительных конструкций, вопросы расчета и кон-
струирования каменных конструкций, а также их взаимодействия с 
другими конструктивными элементами здания практически не осве-
щены. Причиной этого является сложность моделирования каменной 
кладки как композитного анизотропного материала. 
В соответствии с предложением Lourenço [1], в инженерных рас-
четах каменная кладка может быть представлена сплошной или 
дискретной моделью. В случае сплошной модели кладка рассматри-
вается как однородный материал, объединяющий элементы камен-
ной кладки и раствор в единое целое (рис. 1, а). 
Достоинством данной модели является простота конечно-
элементной сетки, не зависящая от расположения кладочных эле-
ментов и растворных швов. В то же время данная модель не дает 
реального представления о взаимодействии кладочных материалов. 
Кроме того, при использовании сплошной модели требуется знание 
деформационных характеристик каменной кладки в направлениях 
главных осей анизотропии, которые совпадают с положением рас-
творных швов. 
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